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Аннотация: В статье обосновывается актуальность рассмотрения и 
применения института частной собственности на землю в современных 
экономических условиях Республики Узбекистан. Были проанализированы 
некоторые нормативные акты, регулирующие приватизацию земельных 
участков, занятых зданиями и сооружениями юридических лиц и граждан, а так 
же реализацию в частную собственность объектов торговли и сферы 
обслуживания вместе с земельными участками, на которых они размещены, и 
земельных участков в пожизненное наследуемое владение. Исследование 
вопросов правового регулирования права частной собственности на землю 
проведено на основе норм действующего гражданского и земельного 
законодательства Республики Узбекистан. Обосновано положение о том, что 
именно конкретный земельный участок, а не земля вообще, является объектом 
права собственности. Рассмотрены основания приобретения права 
собственности на земельные участки юридическими и физическими лицами, 
которыми являются воля и интерес приобретателя. Определены особенности 
приобретения права собственности по давности владения земельным участком, 
а так же основания ограничения права собственности на землю. В контексте 
анализа некоторых особенностей сервитутов рассмотрено понятия 
«соразмерности» платы за пользование сервитутом. Сформулированы 
некоторые предложения по совершенствованию права частной собственности 
на земельные участки в свете разработки проекта новой редакции 
Гражданского Кодекса Республики Узбекистан.  
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Abstract: The article substantiates the relevance of consideration and 
application of the institution of private ownership of land in the modern economic 
conditions of the Republic of Uzbekistan. We analyzed some regulations governing 
the privatization of land plots occupied by buildings and structures of legal entities 
and citizens, as well as the sale of trade and service facilities in private ownership, 
together with the land plots on which they are located, and land plots for life inherited 
possession. The study of the issues of legal regulation of private property rights to 
land was carried out on the basis of the norms of the current civil and land legislation 
of the Republic of Uzbekistan. Substantiated is the provision that it is a specific land 
plot, and not land in general, that is the object of ownership. The grounds for the 
acquisition of ownership of land plots by legal entities and individuals, which are the 
will and interest of the acquirer, are considered. The specifics of acquiring ownership 
by the prescription of ownership of a land plot, as well as the grounds for limiting 
ownership of land, have been determined. In the context of the analysis of some 
features of easements, the concept of "proportionality" of payment for the use of 
easements is considered. Some proposals have been formulated to improve the 
private ownership of land plots in the light of the development of a draft of a new 
edition of the Civil Code of the Republic of Uzbekistan. 
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Мы живем в новое время смелых реформ, нацеленных на позитивные 
результаты во всех сферах жизни для нашей страны. Буквально каждый день 
принимаются нормативные акты, направленные на дальнейшее развитие 
рыночных отношений, улучшение инвестиционного климата и повышение 
благосостояния сограждан. 
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Учитывая изменения в рыночной сфере, а также динамику развития 
инвестиционной привлекательности нашей страны в последние годы, нельзя не 
затронуть такой важный аспект как институт права собственности на землю. 
Происходящие в стране реформы направлены на привлечение технологий, 
развитие инноваций, освоение капиталов. Однако, важно понимать, что 
зачастую при реализации крупных проектов важен не только операционный 
доход, но и капитализация бизнеса, которая полноценно невозможна без 
привязки недвижимости к земельному участку. Рыночная экономика неизбежно 
рано или поздно поставит вопрос о рассмотрении земельных участков в 
качестве основного вида недвижимости. 
Очевидно, что с момента изначально принятой позиции законодателя, не 
допускающей частной собственности на землю, прошло много лет. Думается, 
что в настоящее время, в реалиях современного Узбекистана конструкция 
частной собственности на землю, полагается быть как минимум 
переосмысленной на основе изучения и рассмотрения возможности частичного 
применения позитивных решений из опыта зарубежных стран. 
Более того, за весь период развития независимого Узбекистана отдельные 
шаги в этом направлении были сделаны. Так, в 2006 году была предпринята 
попытка провести второй этап приватизации – был принят указ Президента от 
24.07.2006 года №УП-3780 «О приватизации земельных участков, занятых 
зданиями и сооружениями юридических лиц и граждан», в соответствии с 
которым планировалось предоставить право собственности на участки, занятые 
зданиями, сооружениями и объектами производственной инфраструктуры, а 
также индивидуальными домами граждан [1]. Однако практических шагов за 
этим не последовало. 
Еще ранее проводилась приватизация объектов торговли и сферы услуг 
вместе с земельными участками, на которых они размещены. Это проводилось 
в соответствии с действующим ранее Законом Республики Узбекистан «О 
земле» (утратившим в последующем силу) и постановлением Кабинета 
Министров от 11.04.1995 года №126 «О порядке реализации в частную 
собственность объектов торговли и сферы обслуживания вместе с земельными 
участками, на которых они размещены, и земельных участков в пожизненное 
наследуемое владение» [2]. В результате, в принятом позднее Земельном 
Кодексе (статья 18) закрепили право собственности на земельные участки за 
юридическими и физическими лицами, участвовавшими в этой приватизации 
[3]. Помимо этого, в качестве актуального примера можно привести ситуацию с 
реформами в сфере туризма, инвесторами в гостиничной сфере, где сейчас 
правительством рассматривается вопрос о возможной льготе предоставления 
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земельного участка, на котором располагается гостиничный комплекс в 
частную собственность. 
Однако, настоящим прорывом, задавшим дальнейшее направление реформ 
в сфере частной собственности на землю, явился Указ Президента Республики 
Узбекистан «О мерах по кардинальному улучшению инвестиционного климата 
в Республике Узбекистан» от 1 августа 2018 года №УП-5495, в котором был 
реализован ряд мер, направленных на либерализацию экономики и обеспечение 
защиты имущественных прав как отечественных, так и зарубежных инвесторов 
[4]. Было обозначено внедрение новых механизмов по предоставлению 
земельных участков: долгосрочная аренда участка сроком до 50 лет для 
несельскохозяйственной деятельности, реализация права постоянного владения 
участка для строительства объектов недвижимости.  
Так, 17 октября 2018 года вынесен на обсуждение проект Постановления 
Президента Республики Узбекистан «О мерах по поэтапному внедрению права 
частной собственности на земельные участки несельскохозяйственного 
назначения», в котором обозначено, что начиная с 1 июля 2019 года 
юридические лица Республики Узбекистан смогут приватизировать земельные 
участки, на которых расположены принадлежащие им на правах собственности 
здания и сооружения, объекты производственной инфраструктуры, а также 
прилегающие к ним земельные участки в размерах, необходимых для 
осуществления своей деятельности, с учетом применяемых технологических 
процессов, градостроительных норм и правил [5]. Что касается граждан, то они 
будут вправе приватизировать земельные участки, выделенные им для 
индивидуального жилищного строительства и обслуживания жилого дома. 
Планируется, что принятие данного проекта позволит Республике стать 
более привлекательной для иностранных вложений и мобилизовать внутренние 
инвестиции в экономику, устранить устаревшие нормы земельного 
законодательства, а также будет способствовать вовлечению земельных 
участков в гражданский оборот. 
Согласно Указу Президента «О мерах по кардинальному улучшению 
инвестиционного климата в Республике Узбекистан» 1 августа 2018 года №УП-
5495 снос жилых, производственных помещений, иных строений и сооружений, 
принадлежащих физическим и юридическим лицам, при изъятии земельных 
участков разрешается после полного возмещения рыночной стоимости 
недвижимого имущества и убытков, причиненных собственникам в связи с 
таким изъятием[4]. 
Стоит также отметить, что ранее 20 апреля 2018 года Президент 
Узбекистана подписал Указ «О дополнительных мерах по социальной 
поддержке граждан и проведении разовой общегосударственной акции по 
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признанию права собственности на самовольно построенные жилые 
помещения» [6]. В указе отмечается, что проведенная органами 
землеустройства и кадастра инвентаризация недвижимого фонда республики 
выявила системные упущения и серьезные недостатки в вопросах обеспечения 
законности в сфере индивидуального жилищного строительства, особенно в 
сельской местности. В частности, несмотря на наличие законных механизмов 
приобретения и строительства жилья, тысячи граждан на протяжении многих 
лет незаконно возводили индивидуальное жилье на самовольно занятых 
земельных участках. Имеются многочисленные факты сговора фермерских и 
дехканских хозяйств по незаконному предоставлению земельных участков 
гражданам для жилищного строительства за определенную плату. Исходя из 
этого, была объявлена общегосударственная разовая акция по признанию права 
собственности на жилые помещения физических лиц, возведенные на 
самовольно занятом земельном участке или без получения разрешения на 
строительство. 
При этом, устанавливается, что до 1 мая 2019 года право собственности на 
жилое помещение, возведенное до момента принятия настоящего указа на 
земельном участке, не отведенном для этих целей, или без получения 
разрешения на строительство, признается за лицом, добросовестно, открыто и 
непрерывно владеющим этим объектом как своим собственным имуществом. 
Таким образом, вполне очевидно, что с момента изначально принятой 
позиции законодателя, не допускающей частной собственности на землю, 
прошло много лет. Происходящие в стране в настоящий период реформы 
направлены на привлечение технологий, развитие инноваций и освоение 
капиталов. Поэтому рассмотрение вопросов реформирования института 
частной собственности на землю в Республике Узбекистан в свете положений 
гражданского и земельного законодательства представляется актуальным. 
МЕТОДЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
При проведении исследования использовались общенаучный 
диалектический метод познания, а также частно-научные методы исследования, 
такие как системный, логический, сравнительного правоведения. 
ЛИТЕРАТУРНЫЙ ОБЗОР 
Многие правовые вопросы, связанные с реализацией права частной 
собственности на землю юридическими и физическими лицами, затрагивались 
частично и не были исследованы на достаточном уровне Рассматривались лишь 
некоторые аспекты права частной собственности на землю. Вопросы правового 
регулирования права частной собственности на землю в Республике Узбекистан 
нашли отражение в работах ученых цивилистов. В частности вопросы развития 
института развития права частной собственности на землю в Узбекистане 
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рассмотрены в работе Баратова М.Х. и Умарова Д.М. [7]. Вопросы возмещения 
убытков физическим и юридическим лицам в связи с изъятием земельных 
участков для государственных и общественных нужд раскрыты в статье 
Бурхановой Л.М. [8]. Так же рассмотрена и правовая характеристика права 
частной собственности отдельных видов юридических лиц в условиях перехода 
Республики Узбекистан к рыночным отношениям[9,10]. В работах 
Караходжаевой Д.М. рассмотрены основные риски и правовые механизмы их 
преодоления при исполнении договоров в условиях COVID-19 [11], а так же 
проанализирована актуальность проводимых реформ института частной 
собственности на землю в Республике Узбекистан[12]. 
Вопросы правового регулирования гражданских правоотношений, 
возникающих по поводу земли и права собственности на нее, разработаны и 
учеными – цивилистами других стран. Это работы Копылова A.B. [13], 
Крассова О.И. [14], Крашенинникова П.В. [15], Романовой Г.В. [16] и других. 
Но приведенные работы были опубликованы до внесения существенных 
изменений в современное гражданское и земельное законодательство, 
регулирующее отношения по владению, пользованию и распоряжению 
земельными участками. Недостаточное исследование и правовое регулирование 
вопросов, касающихся права частной собственности на землю в Республике 
Узбекистан, является препятствием в практическом осуществлении прав 
граждан и юридических лиц на земельные участки. В связи с этим возникает 
научная и практическая потребность в изучении, анализе норм действующего 
гражданского и земельного законодательства Республики Узбекистан, 
регулирующего право частной собственности на землю, а также выработке 
предложений по их совершенствованию. 
ОБСУЖДЕНИЕ И АНАЛИЗ 
Особенностью правового регулирования вещных прав на землю, как 
объекта права частной собственности является то, что это регулируется 
нормами одновременно двух отраслей права: гражданского и земельного. Так, 
если гражданское право регулируют отношения, возникающие в результате 
совершения сделок с землей, то такие вопросы, как отнесение земель к 
категориям, охрана земель, ведение мониторинга земель, землеустройство, 
перевод земель из одной категории в другую и иные, основанные на 
отношениях между физическими или юридическими лицами с одной стороны, 
и государственными органами с другой стороны, регулируются нормами 
земельного права. В этой сложной системе особенно важно наличие ясной 
картины, четких и исчерпывающих определений, избежание противоречий, 
равно как и разграничение «сфер влияния» различных нормативных актов. 
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 В силу, этого заслуживает внимание, то обстоятельство, что сейчас на 
стадии обсуждения находится вопрос о признании утратившими силу законов 
Республики Узбекистан «О собственности в Республике Узбекистан» и «Об 
аренде», которые в настоящее время содержат не актуальные трактовки, 
которые не только не соответствуют законодательству, но и духу времени. 
Существенная часть норм устарела, либо дублируются в ряде иных актов 
(Гражданский кодекс, Семейный кодекс, Жилищный кодекс и т.д.). В 
частности, обозначены как устаревшие, такие конструкции, как «хозяйственное 
объединение предприятий и организаций», «кооперативное имущество», 
«собственность коллективного предприятия» и др.  
Использование земельных участков в гражданском обороте в качестве 
объектов недвижимости в Республике Узбекистан сделало необходимым 
совершенствование гражданского законодательства. Для этого была принята 
Концепции совершенствования гражданского законодательства Республики 
Узбекистан, в которой определены эффективные гражданско-правовые 
механизмы обеспечения гарантий неприкосновенности частной собственности, 
защиты прав и интересов физических и юридических лиц; четкое 
разграничение норм публичного и гражданского права, исключение 
утративших значимость положений; обеспечение правового регулирования 
современных востребованных гражданско-правовых институтов и различных 
форм экономических отношений[17]. 
  Для реализации целей, определенных в Концепции совершенствования 
гражданского законодательства Республики Узбекистан необходимо создание 
нормативной базы для реализации субъектами права собственности на 
земельный участок, а с другой стороны, расширения способов защиты 
приобретенного права от неправомерного ограничения. 
В результате проведения приватизации государственного и 
муниципального имущества значительное число объектов недвижимого 
имущества перешло в частную собственность. Это сделало возможным 
субъектам гражданского права заключать различные гражданско-правовые 
сделки с недвижимостью - передавать по наследству или дарить, вносить в 
качестве вклада в имущественный капитал юридических лиц и отчуждать. 
Поэтому возникают проблемы реализации права собственности на землю как 
физическими, так и юридическими лицами, вызванные несоответствием 
существующих правовых норм новым реалиям. 
В первую очередь необходимо дать определение земельного участка как 
объекта права собственности. Как объект земельных отношений земельный 
участок может выступать объектом права собственности только в качестве 
индивидуально определенного земельного участка, имеющего признаки, 
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выделяющие его из других объектов гражданского оборота своими 
физическими и правовыми параметрами, включая и уникальный кадастровый 
номер. С этих позиций земля объектом права собственности быть не может. В 
этом смысле она и определяется как природный объект и природный ресурс и 
выступает объектом лишь в отношениях по охране и контролю. Но объектом 
права собственности являются не вся земля вообще, а конкретный земельный 
участок. Это правило индивидуализации объекта гражданских отношений 
является общим именно для гражданского законодательства. Поэтому право 
собственности может распространяться только на вещи, определенные 
родовыми или индивидуальными признаками, что позволяет отграничить их от 
других подобных вещей и установить над ними власть собственника. 
Осуществление этого отграничения осуществляется через территориальные 
границы земельного участка, зафиксированные в порядке, установленном 
земельным законодательством, на основе документов, выдаваемых 
собственнику специально уполномоченными государственными органами. Как 
и все объекты гражданского оборота, земельный участок должен обладать либо 
специфическими родовыми или же индивидуальными признаками. Так в статье 
169 Гражданского Кодекса Республики Узбекистан отнесена земля, а статья 173 
ГК определяет объектом права собственности - земельный участок[18]. Статья 
188 ГК однозначно определяет право собственности граждан и юридических 
лиц именно на земельные участки. Возникает неоднозначное понятие об 
объекте гражданского оборота, в первом случае законодатель говорит о земле, 
во втором - о земельном участке. Поэтому необходимо дать четкое понятие что 
является объектом гражданского права «земля» или «земельный участок». На 
наш взгляд, более правильным было бы определение «земельный участок». 
Отдельного внимания заслуживает вопрос и определения основания 
приобретения права собственности юридическими и физическими лицами. Так, 
в соответствии с основными началами гражданского законодательства 
Республики Узбекистан (часть 2 статьи 1 ГК) основанием приобретения и 
осуществления права собственности является воля и интерес 
приобретателя[18]. Таким образом, исключается возможность принуждения к 
принятию в собственность земельного участка, как объекта гражданских 
правоотношений без волеизъявления субъекта. Поэтому основания 
приобретение прав на землю подчиняются общим положениям гражданского 
законодательства, а также показывается разграничение сфер действия 
гражданского и земельного законодательства.  
Отдельным вопросом является и приобретение права собственности по 
давности владения земельным участком, особенность которого определена, 
тем, что земля является недвижимым имуществом, но при этом не перестает 
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быть природным ресурсом в силу специфики правового режима. Поскольку 
режим бесхозяйной вещи земельный участок приобретает в силу статьи 191 ГК 
«Бесхозяйная вещь», следовательно, к нему применимо основание 
приобретения права собственности в силу приобретательной давности. Это 
делает возможным обращение земельного участка как безхозяйной вещи в 
республиканскую собственность, в состав которой входит в том числе и земля.  
Важным является и вопрос ограничения права собственности на землю, 
подразумевающий ограничение право владения, пользования или распоряжения 
земельным участком. Право собственности на земельный участок не является 
абсолютным правом и поэтому правомочия собственника по владению, 
пользованию и распоряжению земельным участком ограничиваются 
законодательством. Общее ограничение права собственности возникает, если 
это наносит ущерба окружающей среде и нарушает прав и законные интересы 
других лиц. Широкое распространение в большинстве современных государств 
получили ограничения права собственности в случаях, если это необходимо для 
обеспечения охраны природной среды, памятников истории и культуры, 
археологических объектов, благоприятной среды жизнедеятельности человека 
и безопасности государства.  
Совершенно другое предназначение у сервитутов. В ГК установлен 
самостоятельный вид вещного права на земельный участок – право 
ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут). 
Возникновение сервитута обусловлено соседством двух земельных участков, 
дающим право собственнику одного земельного участка требовать от 
собственника другого земельного участка предоставление себе права 
ограниченного пользования подчиненным участком в связи с наличием 
определенных нужд, которые не могут быть удовлетворены без установления 
сервитута. В соответствие с частью 2 статьи 173 ГК «Право ограниченного 
пользования чужим земельным участком (сервитут)» сервитут устанавливается 
для обеспечения прохода и проезда через чужой земельный участок, прокладки 
и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечения 
водоснабжения, а также других нужд собственника недвижимого имущества, 
которые не могут быть обеспечены без установления сервитута[18]. Но 
отношения по ограниченному пользованию чужим земельным участком 
регулируются не только ГК, но и Земельного Кодекса. Так, статья 30 
Земельного Кодекса определяет, что сервитут может устанавливаться в целях 
прохода или проезда через чужой земельный участок; проведения дренажных 
работ на чужом земельном участке; прокладки и эксплуатации линий 
электропередачи, связи и трубопроводов, ирригационных, инженерных и 
других линий и сети на чужом земельном участке; забора воды и водопоя на 
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чужом земельном участке; прогона скота через чужой земельный участок; 
временного пользования чужим земельным участком для производства 
изыскательских, исследовательских и других работ; создания на чужом 
земельном участке защитных лесных насаждений и иных природоохранных 
объектов[3]. Приведенный перечень целей установления сервитута в ГК и ЗК не 
является исчерпывающими. Сервитут может устанавливаться и в иных целях, 
не противоречащих законодательству. Существенным условием сервитута во 
всех случаях является наличие соответствующих нужд собственника 
недвижимого имущества и невозможность их удовлетворения без 
предоставления ограниченного права пользования чужим земельным участком 
в порядке «сервитутного обеспечения». Характер использования субъектом 
сервитута чужого земельного участка должен соответствовать целям его 
установления. Сервитут на земельный участок может быть частный и 
публичный, срочный и постоянный. Но в случае, когда установлен публичный 
сервитут, ни в гражданском, ни в земельном законодательстве не определено 
понятие «соразмерности» платы за пользование сервитутом. Если размер 
вознаграждения сторонами изначально не предусмотрен, то возможно 
использовать определение платы по правилам частью 4 статьи 356 ГК «Цена», 
то есть оплачено по цене, которая при сравнимых обстоятельствах обычно 
взимается за аналогичные товары, работы или услуги. 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Проведя исследование правового регулирования права частной 
собственности на земельные участки, можно сформулировать предложения по 
совершенствованию данного института, и включению этих положений в проект 
новой редакции Гражданского Кодекса Республики Узбекистан.  
Первое. Применяемые до сегодняшнего дня договорные конструкции 
использования земельных участков не соответствуют современным реалиям. 
Возможное применение конструкции вещного права застройки, вместо 
договора аренды, имеет явные экономические преимущества, поскольку оно 
может выступать предметом залога, что открывает возможности для 
банковского кредитования строительства соответствующего объекта. В свою 
очередь длительный срок такого института, как право застройки, допускает 
снос старого здания и возведение нового с учетом быстрого развития 
строительных и иных технологий.  
Второе. Проблемой реализации права собственности на землю субъектов 
отношений является непоследовательность проведения принципа «единой 
судьбы» земельного участка и расположенных на нем других объектов 
недвижимого имущества. Поэтому было бы целесообразно часть 2 статьи 482 
ГК «Права на земельный участок при продаже здания, сооружения или другой 
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находящейся на нем недвижимости» сформулировать в следующей редакции: 
«В случае, когда продавец является собственником земельного участка, на 
котором находится продаваемая недвижимость, покупателю передается право 
собственности на соответствующий земельный участок». Часть 1 статьи 483 ГК 
«Право на недвижимость при продаже земельного участка» возможно изложить 
в следующей редакции: «При продаже земельного участка, на котором 
находится принадлежащее продавцу здание, сооружение или другая 
недвижимость, покупателю передается в собственность земельный участок 
совместно с объектами недвижимости, расположенными на нем». 
Третье. В целях совершенствования гражданского и земельного 
законодательства, выработки единого подхода в понимании и практике 
применения норм гражданского и земельного законодательства, целесообразнее 
в Земельном Кодексе оставить нормы, регулирующие использование и охрану 
земли, административно-правовой порядок предоставления земельных 
участков. Вопросы правового регулирования приобретения земельных участков 
в собственность на основании договоров купли-продажи, мены, дарения, во 
владение и пользование на основании договоров безвозмездного пользования 
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